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Verhuur onroerend goed of toekenning recht beroepswerkzaamheid uit te oefenen  
 
Een NV die zich met onroerende projectontwikkeling bezighoudt, heeft een complex project 
opgezet rond de bouw van een hotel, waarbij hotelkamers aan investeerders worden verkocht. 
Aangezien zij niet alle kamers heeft kunnen verkopen, sluit zij met een CVBA een 
overeenkomst van hotelexploitatie : zij verleent aan de CVBA voor onbepaalde duur het recht 
om een beroepswerkzaamheid uit te oefenen in de nog niet verkochte hotelkamers. De 
vergoeding is een aandeel in de winst. De NV factureert met BTW. En de CVBA trekt die 
BTW af als voorbelasting. De Administratie is van mening dat het hier gaat om een gewone 
verhuring, die vrijgesteld is van BTW (art. 44, § 3, 2° WBTW). De rechtbank van eerste 
aanleg West-Vlaanderen, afdeling Brugge, treedt het standpunt van de Administratie bij. 
 
De rechtbank begint met de rechtspraak van het Hof van Justitie in herinnering te brengen. De 
vrijstellingsregeling voor onroerende verhuur vindt haar oorsprong in de Zesde Richtlijn. 
Deze stelt dat Lidstaten vrijstelling van belasting kunnen verlenen voor verpachting en 
verhuur van onroerende goederen. Die vrijstelling moet beperkend worden geïnterpreteerd. 
Zij kan enkel worden toegepast bij onroerende verhuur sensu stricto. Uit de rechtspraak van 
het Hof van Justitie kan worden afgeleid dat een overeenkomst als verhuur van onroerende 
goederen wordt beschouwd indien een verhuurder aan een huurder, voor een overeengekomen 
tijdsduur en onder bezwarende titel, het recht verleent een onroerend goed te gebruiken als 
ware hij de eigenaar en ieder ander van dat genot uit te sluiten (HvJ 12 juni 2003, Sinclair 
Collis, C-275/01; HvJ 18 november 2004, Temco Europe, C-284/03). De vergoeding die strikt 
verband houdt met de duur van het gebruik van het goed, lijkt best het passieve karakter van 
de verhuur weer te geven. Dit betekent evenwel niet dat een vergoeding waarbij ook met 
andere elementen rekening wordt gehouden, de kwalificatie als verhuur van onroerende 
goederen noodzakelijk zou uitsluiten, wanneer de andere elementen waarmee rekening wordt 
gehouden, een kennelijk bijkomstig karakter hebben t.o.v. het deel van de vergoeding, dat met 
het tijdsverloop verband houdt, of geen vergoeding vormen voor een andere prestatie dan 
enkel de terbeschikkingstelling van een goed (HvJ 18 november 2004, Temco Europe, C-
284/03). 
 
In casu stelt de rechtbank vast dat de terbeschikkingstelling betrekking heeft op onroerende 
goederen en dat zij gebeurt onder bezwarende titel, waarbij de overeengekomen vergoeding 
uitsluitend samenhangt met de duur en de omvang van de terbeschikkingstelling. 
 
* De samenstelling van de vergoeding is op zich niet relevant. Van belang is dat de 
vergoeding in hoofdzaak de tegenprestatie vormt voor de passieve activiteit van verhuur en 
niet voor andere diensten. 
 
* In casu staat de variabele vergoeding in functie van de winst van de uitbating, waardoor de 
vergoeding minstens onrechtstreeks in verband staat met de duur van het gebruik van het 
onroerend goed. De omvang van de winst is immers afhankelijk van de tijdsspanne dat van 
het onroerend goed gebruik kan worden gemaakt. 
 
* De variabele vergoeding is niet afhankelijk van enige andere prestatie die de NV zou 
verstrekken. 
 
* Zelfs al staat de vergoeding in verhouding tot de winst van de uitbating, dan nog blijkt dat 
zij geen vergoeding vormt voor een andere prestatie dan enkel de terbeschikkingstelling van 
het onroerend goed. 
 
* De terbeschikkingstelling is ingevolge de overeenkomst wel onderworpen aan een aantal 
voorwaarden en modaliteiten, zoals het hebben van een vergunning en het gebruik als 
hotelkamers, maar de handeling blijft enkel bestaan uit de terbeschikkingstelling van het 
onroerend goed zonder meer. 
 
* De overeenkomst is gesloten voor onbepaalde duur en neemt automatisch een einde 
wanneer de NV de hotelkamer verkoopt aan een investeerder. De duur van de verhuur is 
evenwel op zich geen onderscheidend criterium aan de hand waarvan een overeenkomst tot 
verhuur van een onroerend goed kan worden gekwalificeerd. Het is trouwens niet per se 
noodzakelijk dat deze duur bij het sluiten van de overeenkomst is vastgelegd. De duur van de 
verhuur kan met goedvinden van beide partijen worden verkort of verlengd tijdens de 
uitvoering van de overeenkomst. 
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